
Piaþa spaþiilor industr ia le º i
l o g i s t i c e d i n þ a r a n o a s t r ã e s t e
c a r a c t e r i z a t ã î n c ã d e u n s t o c
e x c e d e n t a r , f ã r ã s c h i m b ã r i
s e m n i f i c a t i v e a l e g r a d u l u i d e
neocupare în primele trei luni ale
acestui an. ªi aceasta în ciuda creºterii
volumului tranzacþiilor înregistrate la
f i na l u l a nu l u i 2 0 1 1 f a þ ã d e a nu l
precedent.

Anul trecut s-au finalizat aproximativ
70.000 mp de spaþii industriale ºi
logistice în România, din care 30.000 au
fost dezvoltate speculativ - 10.000 mp în
Timiºoara de cãtre VGP ºi 20.000 mp în
P l o i e º t i , d e A l i n s o G r o u p . N i c i o
dezvoltare nouã sau extensie la un
proiect existent nu au fost finalizate în
Bucureºti, dezvoltatorii aºteptând sã îºi
închirieze spaþiile vacante sau sã încheie
contracte de pre-închiriere, potrivit
companiei de servicii imobiliare DTZ .

Creºterea producþiei ºi a exporturilor a
fãcut din România un punct de interes
pentru investitorii strãini care ºi-au
îndreptat atenþia anul trecut cãtre spaþii
de depozitare moderne ºi eficiente.
Marian Orzu, Head of Industrial Depart-
ment CBRE România este de pãrere cã
zona de est a României începe sã
prezinte un potenþial semnificativ
pentru atragerea de invest i þ i i în
urmãtori i ani , factori i cheie f i ind

potenþialul de forþã de muncã ieftinã
cauzat de rata crescutã a ºomajului din
zonã, dar ºi planurile de dezvoltare a
infrastructurii în regiune.

Z o n a d e v e s t a þ ã r i i r ã m â n e î n
continuare interesantã pentru investiþii
î n d o m e n i u l i n d u s t r i a l d a t o r i t ã
infrastructurii dezvoltate ºi apropierii
de Occident. Dar, pe termen lung, forþa
de muncã din zonã va fi ocupatã ºi va
d e v e n i s c u m p ã . D e a s e m e n e a ,
oraºele-satelit ale capitalei, Ploieºti ºi
Piteºti, sunt în plinã dezvoltare, iar
investitorii din domeniul industrial se
aratã interesaþi de aceste zone. Piteºtiul
atrage invesþii în industria auto, iar
Ploieºtiul în industria petrolierã ºi
activitãþi conexe. Un exemplu în acest
s e n s e s t e p r e z e n þ a c o m p a n i e i
americane Halliburton în Ploieºti West
Park unde a închiriat 2.700 mp pentru o
unitate de producþie ºi 5.000 mp
platformã betonatã. În urmãtorii 3 ani,
marele trust american urmeazã sã îºi
extindã suprafaþa închiriatã în cadrul
complexului industrial Ploieºti West
Park, mai spune Marian Orzu, Head of
Industrial Department CBRE România.

Spaþiile logistice de clasa A
sunt cele mai cãutate

Cele mai tranzacþionate proprietãþi
rãmân spaþiile logistice de clasa A în
parcurile dezvoltate pe parcursul anilor
de marii jucãtori de pe piaþã în zona de
v es t a Bu cu r eº t i u l u i d e- a l u ngu l
autostrãzii A1 sau în marile oraºe
industriale: Ploieºti, Timiºoara, Arad,
Braºov, Piteºt i , considerã Rodica
Târcavu, Head of Industrial Dept, DTZ
Echinox. Domnia sa menþioneazã în
acest sens Europolis Park Bucharest
deþinut de CA IMMO ºi dezvoltat de
Cefin Real Estate care a absorbit
aproximativ 24.000 mp de cerere în
cursul anului 2011, sau Ploiesti West
Park dezvoltat de Alinso Group care a
atras chiriaºi cu suprafeþe depãºind
20.000 mp tot în cursul anului 2011.

Mai puþin atractive sunt proprietãþile
mai vechi, de regulã cele de clasa B,
care nu conferã confort chiriaºului din
punct de vedere al calitãþii construcþiei,
a posibilitãþii de extindere, certitudinii

c ã v a o b þ i n e t o a t e a v i z e l e d e l a
a u t o r i t ã þ i l e c o m p e t e n t e p e n t r u
funcþionarea conform obiectului de
activitate specific al fiecãruia sau al
eventualelor restricþii de circulaþie
pentru camioane, mai spune Rodica
Târcavu.

Producãtorii încep sã ocupe
spaþiile industriale

Spaþiile industriale au trei categorii de
clienþi: retaileri, companii de logisticã ºi
producãtori. Tendinþa începutã anul
trecut, prin care producãtorii vor deveni
lideri în faþa companiilor de logisticã ºi re-
tail, va continua ºi în acest an, apreciazã
Marian Orzu de la CBRE România.

În acelaºi timp Rodica Târcavu de la
DTZ Echinox subliniazã cã activi sunt în
general producãtorii sau furnizorii din
industria auto ºi a echipamentelor
electronice (Craiova, Piteºti, Timiºoara),
companii le din industria chimicã,
petrolierã sunt mai active în Ploieºti, iar
în Capitalã cererea provine în principal
de la distribuitorii de mãrfuri generale
(segmentul FMCG), precum ºi de la
companiile de logisticã.

Chirii de la 2,5 euro pentru
spaþii B pânã la un maxim
de 4,1 euro/mp/lunã pentru
spaþii A

Chiria prime pentru clãdirile industriale

32 Bursa Construcþiilor nr. 4 / 2012

Piaþa imobiliarã

Stoc excendentar, chirii în stagnare

Stocul total de spaþii industriale moderne
a atins aproximativ 1,4 milioane de mp în
România la finalul anului 2011, din care
882.500 mp, respectiv 63% din stocul
naþional, sunt concentraþi în Capitalã.

Nicio livrare nu a fost înregistratã în
trimestrul 1 din 2012 ºi analiºtii DTZ nu se
aºteaptã ca proiecte majore sã demareze
în cursul acestui an, întrucât dezvoltatorii
c o n d i þ i o n e a z ã i n i þ i e r e a u n e i n o i
construcþii de semnarea unui contract de
tip build-to-suit sau de o pre-închiriere
s e m n i f i c a t i v ã . Î n a c e s t e c o n d i þ i i ,
dezvoltãrile de tip build-to-suit vor
rãmâne principalul stimulent al activitãþii
de construcþii pe acest segment.

* * *
Nivelul închirierilor de spaþii industriale ºi
logistice de clasã A ºi B a atins cea mai
mare cifrã din 2008, respectiv 200.000 mp,
din care 110.000 au fost tranzacþi i
încheiate în Bucureºti.

Totalul închirieri lor în Bucureºti a
evoluat de la 70.000 mp în 2009 la
110.000 mp în 2011. În alþi poli indus-
trial-logistici, precum Ploieºti, Timiºoara,
Piteºti ºi Braºov, absorbþia totalã a crescut
de la 30.000 mp în 2009 la peste 80.000
mp tranzacþionaþi în 2011.

Marian Orzu, Head of Industrial Depart-

ment CBRE România



de clasa A se situeazã la 4,1 eur/mp,
nivel la care s-a stabilizat la finele
anului trecut. Totuºi, la tranzacþionare
acest preþ suferã mai multe modificãri
în funcþie de durata contractualã,
suprafaþa cerutã ºi de tipul activitãþii.
Dezvoltatorii dau dovadã de mai multã
flexibilitate în faþa chiriaºilor.

“În urmãtoarele luni, estimãm cã
valoarea chiriei pentru spaþiile logistice
ºi industriale din zona Bucureºti, dar ºi
în þarã, va rãmâne la valorile actuale”,
menþioneazã Marian Orzu, de la CBRE
România.

Totuºi, Rodica Târcavu de la DTZ
Echinox, este de pãrere cã preþurile de

închiriere ale spaþiilor logistice din
România au înregistrat o scãdere
uºoarã, ajustându-se la nivelul modest
al cererii. Acestea s-au înscris, în primul
trimestru din 2012, în intervalul 3,5 –
3,7 euro/ mp/ luna, pentru suprafeþe ce
depãºesc 5.000 mp. Chiriile de referinþã
pentru spaþii industriale ºi logistice
moderne sunt comparabile cu cele din
alte capitale din Europa Centralã ºi de
Est, precum Praga, Budapesta sau Kiev,
dar rãmân încã sub nivelul chiriilor din
Varºovia.

Pentru depozite de clasã B, chiriile
solicitate variazã între 2,5 ºi 3 euro/ mp/
l u n ã , p r o p r i e t a r i i a c e s t o r s p a þ i i
demonstrând o mai mare flexibilitate
pentru companiile care ºi-au diminuat
nivelul activitãþii sau care ºi-au redus
dramatic costurile operaþionale.

Pentru finalul anului, DTZ Echinox
estimeazã un nivel constant al chiriilor.
O scãdere s-ar putea înregistra totuºi, în
funcþie de evoluþia contextului eco-
nomic mai amplu al zonei Euro.

Numai Turda Industrial Park
va mãri stocul de spaþii
industriale în acest an

Cum cererea pentru spaþii industriale
vine predominant din zona producþiei,
care nu se poate mula în proporþie mare
pe spaþiile logistice standard, Marian
O r z u s e a º te a p tã l a o cr e º te r e a
tranzacþii lor de tip „construcþii la
cerere”, dar nu ºi la o creºtere a stocului

speculativ de spaþii industriale în
Bucureºti.

Singura zonã activã va fi Turda, unde
fondul de investiþii britanic Europa Capi-
tal, parte din Rockefeller Group Interna-
tional, împreunã cu dezvoltatorul
spaniol Graells & Llonch vor dezvolta
prima faza a proiectului Turda Indus-
trial Park (peste 10.000 mp spaþii de
depozitare care se vor livra în trimestrul
IV din 2012), terenul având suprafaþa
totalã de 58 de hectare.

În afara acestui proiect, Rodica
Târcavu ne-a spus cã nu existã nici un
proiect major anunþat spre livrare nici
pe piaþa din Bucureºti, nici în celelalte
oraºe reprezentative (Timiºoara, Arad,
Ploieºti, Braºov), dezvoltatorii dorind sã
îºi ocupe spaþiile vacante existente în
parcurile lor sau sã semneze contracte
de tip “build to suit” (construcþii la
cerere).
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Parc industrial Sãrãþel, judeþul Bistriþa Nãsãud

Suprafaþa medie a spaþiilor industriale ºi
logistice închiriate în Bucureºti a fost de
2.600 - 3.000 mp, cu numai trei tranzacþii
ce depãºesc 8.000 mp. La nivel naþional,
tendinþa a fost cãtre mai puþine tranzacþii
de dimensiuni mai mari - un total de 10
tranzacþii, comparativ cu 30, în Bucureºti.
Suprafaþa medie a acestora a fost de 6.000
mp.

* * *
Rata de neocupare pentru spaþii logistice
ºi industriale din Bucureºti s-a situat în
2011, între 9% ºi 12%, relevând o uºoarã
îmbunãtãþire faþã de anii precedenþi.
Primul trimestru din 2012 nu a adus
schimbãri semnificative de la acest nivel.

În ciuda activitãþii intense din 2011,
oraºe precum Timiºoara, Arad ºi Ploieºti
a u î n c ã u n g r a d d e n e o c u p a r e d e
aproximativ 15%.

Rodica Tarcavu, Head of Industrial Dept,

DTZ Echinox
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